Decreto 3202/060 publicacion :DEL 4/12/06 BO N° 25550 (SUPLEMENTO)
LA PLATA, 29 DE NOVIEMBRE DE 2006

VISTO el expediente N° 2400-2735 de 2006 del Ministerio de Infraestructura, Vivienda y
Servicios Publicos, por el cual tramita la formulacion de los presupuestos minimos previstos
para los Cédigos de Ordenamiento Urbano de los Municipios de la Costa en atencién a las
prescripciones emergentes de la Ley N° 12.257, Decreto Ley N° 8912/77, Ley N° 11723 de
Proteccion de los Recursos Naturales y del Ambiente, ley de Forestacion y otras normas apli-
cables, y

CONSIDERANDO:

Que en los diferentes tramos de la franja maritima de la Provincia de Buenos Aires compren-
didos entre Punta Rasa y Punta Alta encontramos ambientes especialmente fragiles, que como
efecto del proceso de urbanizacion experimentan transformaciones que amenazan la susten-
tabilidad de estos ambientes;

Que los valores ambientales paisajisticos de estas playas, las han convertido en un recurso tu-
ristico de enorme importancia, sobre las que se vuelcan grandes contingentes de poblacion
que lo eligen como un destino preferencial donde pasar su tiempo libre;

Que esta afluencia de publico ha dado lugar al desarrollo de multiples actividades econdmicas,
incrementando ano a ano el numero de pobladores permanentes y por lo tanto de otras activi-
dades que se independizan de los servicios al turismo;

Que el crecimiento de la demanda de bienes y servicios urbanos implica asimismo un incre-
mento de las demandas de suelo donde asentarlos, desarrollando la actividad inmobiliaria que
tiende a extenderse sobre la totalidad de las areas vacantes;

Que a lo largo de estos anos se advierte un descuido en la proteccion de los reservorios, per-
mitiendo el avance del ejido urbano sobre areas indispensables para garantizar la recarga de
las napas, y la extraccion a través de pozos de agua sin una adecuada medicion de su capaci-
dad de soporte;

Que la autorizacién de nuevas urbanizaciones desprovistas de una adecuada red cloacal, tole-
r6 la multiplicacion del nimero de pozos negros que incrementaron los niveles de contamina-
ciéon de las napas;

Que el avance de las areas urbanizadas sobre los médanos costeros, y la realizacion de obras
maritimas con disenos inadecuados, rompieron los equilibrios entre aporte y desplazamiento
de arenas, profundizando los procesos de erosion y el paulatino angostamiento de las playas;

Que la ausencia de un marco referencial que oriente el accionar de los sectores involucrados,
ha producido problemas de contaminacion, salinizacién de las napas de agua dulce, deterioro
del ecosistema natural de los médanos costeros y recarga de arena en la playa, que se verifi-
can a lo largo de las ciudades balnearias de la costa atlantica;

Que atento a estos procesos la Ley N° 12.257 establece criterios de proteccién de estos am-
bientes, senalando lineas de afectacion al dominio sobre la franja costera, extendiendo la vo-
luntad de proteccion sobre las cadenas de médanos;

Que el Decreto Ley N° 8912/77 también define criterios para la proteccion, establece restric-
ciones a partir de la linea del pie de médano y constituye una ley marco para el accionar co-
munal en la elaboracion de sus planes de ordenamiento, estableciendo pautas que a modo de
minimos y maximos, reglamentan el ejercicio del poder de policia de las comunas y garanti-
zan la observacién de las modalidades especificas del derecho urbanistico;



Que del contexto normativo emerge la necesidad de fijar parametros que acoten las posibilida-
des de crecimiento, manteniendo el desarrollo de la actividad dentro de parametros que garan-
ticen la sustentabilidad ambiental, la proteccion del paisaje y la provision de estandares de ur-
banizacion acordes a la calidad del ambiente en el que se desarrollan;

Que la especificacion de un marco normativo especifico no puede ser sustitutivo o modificato-
rio de normas preexistentes, por el contrario, apunta a dotar al Estado de instrumentos opera-
tivos que garanticen una efectiva defensa de los bienes que se quieren preservar;

Que la sancion de estos codigos, segin el Decreto Ley N° 8912/77, resulta responsabilidad
primaria de los Municipios y para su entrada en vigencia deberan contar con la respectiva
convalidacion provincial, en cuyo ambito y a través de los organismos técnicos competentes,
se verificara el grado de concordancia de los codigos locales y estrategias mas abarcadoras de-
finidas por la Provincia;

Que en tal sentido, el legislador ha preceptuado la necesidad de preservar una franja de terre-
no en la costa y la Ley N° 12.257 como el Decreto Ley N° 8912/77 definen una nueva afec-
tacion, transformando en espacio publico los terrenos comprendidos en el area que identifican,
ello en razén que ambos cuerpos normativos senalan el interés por determinar este ambiente
como area de proteccion y preservacion, lo que se vera consolidado si a su vez los proyectos
que se emprendan se ajusten a los presupuestos minimos que se establecen;

Que por consiguiente, se impone en las actuales circunstancias establecer un nimero de prin-
cipios rectores, basicos y objetivos denominados “presupuestos minimos”, con la finalidad de
establecer una regulacion liminar que permita ordenar el accionar de las Municipalidades en
cuanto al ordenamiento urbano de su competencia y de la Provincia en lo concerniente a los
alcances de la Ley N° 12.227, Decreto Ley N° 8912/77, Ley de Medio ambiente, Ley de Fo-
restacion y otras que resulten de aplicacion;

Que es posible, a partir del cumplimiento de estos principios, tornar viable un uso racional del
espacio cercano al mar, con la debida responsabilidad de los actores intervinientes, Provincia,
Municipios, emprendedores, vecinos, turistas y restantes usuarios de la costa;

Que lo expresado cuenta con el apoyo proveniente de consultas realizadas a expertos en las
materias, quienes han coincidido con lo delicado de la cuestion en analisis y cuyas conclusio-
nes han sido delineadas en jornadas realizadas al efecto por la Provincia, trabajos en talleres
para analizar las cuestiones vinculadas a este tema y en lineamientos extraidos del derecho
comparado, recogiéndose la experiencia de paises con problemas analogos;

Que en marco de ideas, debe garantizarse el uso publico del mar, su ribera y del espacio de
restriccion al dominio terrestre, sin otras excepciones que las derivadas de razones de interés
publico debidamente justificadas;

Que de conformidad con lo dictaminado por la Asesoria General de Gobierno (fs. 33), la inter-
vencion de Contaduria General de la Provincia de Buenos Aires (fs. 35) y la vista del Fiscal de
Estado (fs. 37 y vta.), corresponde dictar el pertinente acto administrativo;

Que la presente medida se adopta en ejercicio de las atribuciones conferidas por el articulo 144
-proemio- de la Constitucion de la Provincia de Buenos Aires;

Por ello,
EL GOBERNADOR DE LA PROVINCIA DE BUENOS AIRES
EN ACUERDO DE MINISTROS

DECRETA



ARTICULO 1°. Los organismos de la Provincia con competencia en la aplicacion de las leyes
de medio ambiente, codigo de aguas, cddigo de ordenamiento urbano, forestacién y otras
normas aplicables, para la aprobacion de los proyectos urbanisticos o de desarrollos especifi-
cos en la zona atlantica bonaerense, deberan verificar la adhesion municipal por ordenanza
especifica a los presupuestos minimos establecidos en el presente Decreto.

ARTICULO 2°. A los fines de las autorizaciones de los proyectos, cada organismo competente
provincial debera verificar como condicidén para su aprobacion, si los mismos cumplen con los
presupuestos minimos adoptados por el Municipio de acuerdo a lo establecido en este Decreto.

ARTICULO 3°. Los Municipios que adhieren a los contenidos de este Decreto, deberan definir
los limites del nucleo urbano central y de los nticleos urbanos complementarios desarrollados
con anterioridad al 30 de mayo de 2006, con la finalidad de identificar las unidades territoria-
les que serviran de base para el calculo de las futuras expansiones o la creacion de nuevos
nucleos urbanos aplicando los presupuestos minimos establecidos por el presente Decreto.
ARTICULO 4°. Se establece que los municipios no podran ampliar el area urbanizada mas alla
de la semisuma de A + B siendo A igual al 25% del frente costero consolidado, y B el 20%
del frente costero que permanece libre antes del 30 de mayo del 2006.

Frente costero urbanizable (en Metros lineales) = A+ B
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En los casos en que el Municipio afecte una franja continua de por lo menos 5 km del frente
costero como Reserva Natural o como Zona de Recuperacion de Dunas o médanos vivos
(ZRD) (Art. 7°.i del Decreto Ley N° 8912/77), podra agregar al largo obtenido con la semi-
suma de A+B una franja igual al 10 % de la longitud de la reserva.
Cuando mas del 90% de las parcelas del area urbanizada sean ocupadas por vivienda unifami-
liar, y la densidad neta promedio sea inferior a 60 hab./ha., podra incrementar hasta un
maximo del 30% el largo obtenido con la semisuma de A + B.

ARTICULO 5°. Todo proyecto de nueva urbanizacion debera encuadrarse en las figuras de
ampliacion de area urbana (Art. 17°y 18° del Decreto Ley N° 8912/77) o de creacién de un
nuevo centro de poblacion o nucleo urbano (Art. 14° y 15° de la mencionada Ley) conside-
rando que un proyecto de creacion de un nuevo nucleo urbano puede desarrollarse sobre pre-
dios de diferentes propietarios. Por no tratarse de un area rural, dentro de las areas de méda-
nos no sera autorizado el desarrollo de urbanizaciones bajo la modalidad de barrios cerrados o
clubes de campo.

ARTICULO 6°. La ampliacion del area urbana que adopten los municipios no podra en nin-
gun caso exceder el 20% del frente costero consolidado ni superar una densidad bruta de 60
hab./ha. La autorizacién de nuevos nucleos urbanizados debe garantizar una distancia de por
lo menos 2,5 km del limite del area urbana, y de 2,5 Km entre uno y otro, salvo en el caso
que el nuevo centro de poblacion englobe varios emprendimientos. En este caso no podra ex-
ceder un maximo de 9 Km, y debera repartir entre ambos lados una faja libre de igual longitud
que el frente urbanizado, respetando una distancia minima de 2,5 Km. por ambos lados.

En el caso que un nuevo nucleo de poblacion englobe varios emprendimientos y se prevea la
forestacion del sector, debera afectarse en los limites de cada emprendimiento una faja corta-
fuego perpendicular al mar de 50m de ancho.

ARTICULO 7°. La aprobacion de nuevas urbanizaciones debera ajustarse a los siguientes pa-

rametros:
a- En los casos de ampliacion del area urbana el municipio debera definir el limite del
area urbanizable (linea de frente costero), de acuerdo con lo establecido con el articulo 6°
del presente. La definicion de esta linea debera respetar el retiro desde la linea de ribera es-
tablecido por el art 142° de la Ley N° 12.257 y el fijado por el articulo 56° del Decreto Ley
N° 8912/77, mas un area de resguardo definida por el Municipio. Estas tres restricciones
definiran una franja de proteccion de la costa que en ningun caso podra tener un ancho
menor a 250 m.



b- En los casos de nuevos nucleos de poblacion, el municipio debera delimitar dos lineas
de demarcacion del area urbanizable, una sobre la costa (linea de frente) y otra sobre el
fondo (linea de fondo). La linea de fondo define hasta donde el municipio considera que
puede extenderse el area urbanizada. La linea de frente costero debera respetar el retiro
desde la linea de ribera establecido por el articulo 142° de la Ley N° 12.257 y el fijado por
el articulo 56° del Decreto Ley N° 8912/77, mas un area de resguardo definida por el Mu-
nicipio. Estas tres restricciones definiran una franja de proteccion de la costa que en nin-
gun caso podra tener un ancho menor a 300 m.

c- Enlos casos de costa acantilada, en Iugar de la linea de pie de médano se tomara co-
mo base de la medicidn la linea del borde de acantilado.

d- Considerando que existe una relacion entre proteccion del recurso y tamano de la par-
cela, cuando la urbanizacion tenga un lote promedio inferior a 1.200 m2 se recomienda
ampliar la linea de demarcacion adicionando una distancia de 50 metros a la establecida
en el punto precedente. Para las urbanizaciones que tengan un lote promedio que supere el
minimo de 1.500 m2, la linea de demarcacion podra aproximarse a la costa 20 metros fi-
jos, mas lo establecido por la siguiente escala: Para las urbanizaciones cuyo lote promedio
sea superior a 2.000 m2, la linea de demarcacion podra aproximarse 10 metros mas a la
costa, en lote promedio superior a 2.500 m2 podra aproximarse a la costa 20 metros mas
y en lotes promedio de 3.000 m2 o mas podra aproximarse 30 metros mas.

Tamano parcela media | Retiro de la linea de demarcacion

Inferior a 1200 Debe retirarse 50m de la linea de demarca-
cion

Entre 1201 y 1500 Mantiene la linea de demarcacion

Entre 1501 y 2000 Se aproxima 20 m

Entre 2001 y 2500 Se aproxima 20 m +10m = 30m

Entre 2501 y 3000 Se aproxima 20 m +20m = 40m

Superior a 3000 Se aproxima 20 m +30m = 50m

e- En todos los casos las nuevas urbanizaciones deben contar con servicios de provision
de agua potable y desagties cloacales por red publica, con planta de tratamiento y arrojo de
liquidos tratados a un receptor seguro.

f- Lalinea de pie de médano sera trazada a pedido del Municipio por el Ministerio de In-
fraestructura, Vivienda y Servicios Publicos.

g- Los médanos de la primera cadena como las otras areas afectadas a la proteccion am-
biental no podran ser removidos, atravesados por calles ni interrumpidos para abrir bre-
chas de acceso a la playa, que deberan resolverse mediante la instalacion de pasarelas
peatonales desmontables, que se ubiquen por encima de los medanos — sin interrumpir el
movimiento natural de la arena. Esos sectores no podran ser forestados, ni recibir cons-
trucciones o instalaciones complementarias, con excepcion de los servicios de apoyo de las
areas balnearias que tendran una superficie maxima de 200m2 por cada kilémetro de pla-
ya, y deberan ser construidos en madera y elevados sobre pilotes permitiendo el libre des-
plazamiento de los medanos de acuerdo con lo establecido por las normas IRAM 42.100
(Directrices para la calidad de la gestion ambiental de playas y balnearios).

h- De acuerdo con los parametros establecidos por el Decreto Ley N° 8912/77 las nuevas
urbanizaciones inscriptas en el area urbana deberan afectar parte de la superficie urbaniza-
ble para la localizacién de areas verdes y equipamientos. Con el proposito de fortalecer la
proteccion ambiental en estas areas se exigira que cada emprendimiento transfiera al mu-
nicipio el 15 % como areas publicas, y afecte otro 15 % como areas abiertas de uso colec-
tivo (parques, clubes, canchas, etc.) que permaneceran en dominio privado del consorcio
urbanizador.

i-  Las urbanizaciones podran aproximar al frente de mar garantizando un acceso publico
vehicular hasta la playa sin superar la primera linea de médanos, cada 1000m de frente
costero.

j- El trazado del sistema circulatorio debera respetar la topografia natural del terreno
efectuando un tratamiento que garantice su transitabilidad y el escurrimiento de las aguas
superficiales que no resulten erosivos de las dunas contiguas a la playa. Toda la red vial
sera de dominio municipal.



k- Considerando que los nuevos proyectos han de desarrollarse en el tiempo, una vez
otorgada la prefactibilidad, la autoridad de aplicacion solo podra otorgar certificados de fac-
tibilidad para etapas que no superen el 25% del total de lotes de cada emprendimiento, pu-
diendo habilitar una segunda etapa una vez que las redes se encuentren habilitadas, y se
hayan autorizado proyectos de construccion en el 30% de las parcelas. Las superficies re-
manentes podran quedar encuadradas como reservas de ensanche urbano conforme al Art.
22° del Decreto Ley N° 8912/77 (art 17°y 18°).

- Se considerara cumplida la distancia al mar y médanos establecidas en el articulo
142° de la Ley N° 12.257 y Decreto Ley N° 8912/77, respectivamente, siempre y cuando
se haya ajustado el proyecto a los presupuestos minimos establecidos en el presente Decre-
to.

m- Estas restricciones no seran de aplicacion para el caso de rias, rios o lagunas, para las
cuales se aplicaran las restricciones establecidas por la normativa vigente.

ARTICULO 8°. Invitar a los Municipios que no estan en el frente costero, pero que se encuen-
tran sobre la Ruta Provincial N° 11, a establecer en sus Codigos Urbanos una zonificacion es-
pecifica que resulte compatible con la legislacion de los distritos costeros.

ARTICULO 9°. Establecer que el presente Decreto sera incorporado y registrado en el Sistema
de Informacién Normativa de la Provincia de Buenos Aires (SINBA).

ARTICULO 10°. Registrese, notifiquese al Fiscal de Estado, comuniquese, publiquese, dese al
Boletin Oficial y pase al Ministerio de Infraestructura, Vivienda y Servicios Publicos. Cumplido
archivese.
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